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Graðevinski propisi grada Zagreba
u razdoblju od 1850. do 1918. godine
Building Code for the City of Zagreb
between 1850 and 1918
graðevinski propisi
razdoblje od 1850. do 1918. godine
utemeljiteljsko razdoblje
Zagreb
Za graditeljsku povijest Zagreba u razdoblju od 1850. do 1918. godine znaèajno je
da su 1857. godine oktroirani graðevinski propisi prema politièkom znaèenju Za-
greba kao pokrajinske prijestolnice Austrijskog Carstva, koji su uvjetovali izradu
prvoga regulacijskog plana 1865. godine. Regulacijskim planom iz 1888. godine
odreðen je opseg prostornog razvoja tadašnjeg Zagreba u dvije prirodne cjeline:
blokovsko podruèje i ljetnikovaèki predjeli.
The architectural history of Zagreb between 1850 and 1918 was determined by the
fact that Zagreb, owing to its political status in the region,was required to adopt in
1857 the Building Code for the city of Zagreb imposed by the Austro-Hungarian
government. The 1865 first regulation plan was conditioned by these regulations.
The 1888 Regulation plan delimited the town’s area which was divided into two
natural entities: the block area and the villa area.
Building Code





Uovom èlanku kronološki je prikazan pre-
gled graðevinskih propisa grada Zagreba u
razdoblju od stvaranja jedinstvenoga uprav-
nog tijela grada Zagreba do kraja Prvoga svjet-
skog rata. Detaljno su prikazani propisi koji
su bili na snazi u sjevernim dijelovima Zagre-
ba. Prikaz je zasnovan na sljedeæim izvorima:
„Oglas ces. kr. hrvatsko-slavonskoga mjesto-
dr`tva od 4. sieènja 1857. broj 439, kojim se
izdaje red gradjenja za zemaljski glavni grad
Zagreb (Landeshauptstadt Agram)”, s nove-
lama do 1902. godine;1 „Zapisnici skupština
zastupstva Slobodnoga i kralj. glavnoga gra-
da Zagreba”, tiskanima u godišnjim svescima
od 1882. do 1939. godine,2 te „Naredbe odje-
la za unutarnje poslove kr. hrvatsko-slavon-
ske vlade” izmeðu 1856. i 1921. godine.3
GRA\EVINSKI PROPISI U RAZDOBLJU OD 1850.
DO 1900. GODINE
BUILDING CODE BETWEEN 1850 AND 1900
Slobodni i kraljevski grad Gradec ujedinjen je
carskim patentom od 7. rujna 1850. godine s
opæinama Kaptol, Nova Ves i Vlaška ulica, te s
njima pripadajuæim selima Trnje i Horvati u je-
dan grad.4 Naziv novoga upravnog tijela bio je
Kraljevski grad Zagreb, a poslije Slobodni i
kraljevski glavni grad Zagreb. U tom su raz-
doblju doneseni: „Red gradjenja” ili Graðe-
vinski pravilnik iz 1857. godine, „Predgledni
plan razširenja i poliepšanja gradskoga” ili
Regulacijski plan iz 1865. godine, „Regulator-
na osnova” ili Regulacijski plan iz 1888. godi-
ne, a iste godine i „Ustanove za gradnju sgra-
da na Josipovcu” ili Propisi za izgradnju zgra-
da na Josipovcu (ladanjskih vila).
Graðevinski pravilnik iz 1857. godine
Building Book of Regulations
from 1857
Zemaljska vlada proglasila je 4. sijeènja 1857.
godine Red graðenja (Bauordnung), koji je
stupio na snagu 1. veljaèe 1857. godine5 a sa-
stojao se od šest dijelova: propisi za novo-
gradnje (§ 4-35), propisi za polo`aj zgrada (§
36-39), naredbe za otklanjanje nedostataka
na postojeæim zgradama (§ 40), propisi za
graðenje (§ 41-43), upravni postupak graðe-
vinske policije (§ 44-55) i kaznene odredbe (§
56-57).6 Bit æe prikazani propisi za novograd-
nje,7 zatim propisi za polo`aj zgrada, te uprav-
ni postupak graðevinske policije s propisima
za graðenje, s dopunama (novelama) do 1900.
godine.
Propisi za novogradnje – Kao graðevinski ma-
terijal bio je propisan tvrd i suh graðevinski
kamen te propisno proizvedene opeke i mort.
Drvo se smjelo upotrijebiti za podizanje pri-
vremenih šupa, `itnica i vrtnih paviljona. Po-
dizanje zgrada drvenim kosturom s ispunom
od opeke („gradjenje stjena na podsjek”, Rie-
gelwände),8 odnosno zidovima od drvenih gre-
da („gradjenje stjena na poberuhe”, Pfosten-
wände),9 bilo je zabranjeno. Godine 1892. do-
pušteno je zidati pregradne stijene sadrenim
ploèama.10 Godine 1894. propisane su dimen-
zije opeke: du`ina 29 cm, širina 14 cm, odno-
sno visina 6,5 cm.11 Glavni i pregradni zidovi
trebali su biti dovoljno jaki, ali bila je propisa-
na samo debljina glavnoga zida posljednjeg
kata od 45 cm, s prirastom debljine u svakom
ni`em katu od po 15 cm. Svaka zgrada trebala
je imati vlastit glavni zid na meði. Otvor u
glavnom zidu na meði zahtijevao je dozvolu
graðevinske policije. Podrumi su trebali, u na-
èelu, biti smješteni ispod prizemlja, sa stro-
pom graðenim od masivnoga gradiva. Bilo je
zabranjeno sagraditi podrum ispod ulice, od-
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1 Smrekar, 1902: 548-569
2 DAZG, sign. È-IV-50 (1882.-1939.)
3 DAZG, sign. 50 (1856.-1921.)
4 Timet, 1961: 11
5 Smrekar, 1902: 548, § 1
6 Smrekar, 1902: 548, § 3
7 Stare mjere „Graðevinskog pravilnika” iz 1857. god.
preraèunate su u metrièke: 1 palac = 2,5 cm; 1 hvat = 1,9 m;
1 kvadratni hvat=3,6m2; 1 noga=32 cm; 1 stopa=32 cm.
8 Smrekar, 1902: 549, § 5
9 Smrekar, 1902: 549, § 5
10 DAZG, sign. 50: NaredbaVlade 21637od21. 05. 1892.
11 DAZG, sign. 50: Naredba Vlade 51381 ex 1892. od 03.
03. 1893.
nosno trga. Ulaz u podrum nije smio biti s uli-
ce, zatvoren poklopnim vratima. Godine 1892.
dopušteno je ureðivati podrumske stambene
prostorije, uz ove uvjete: zgrade sa stambe-
nim prostorijama u podrumu nisu smjele biti
izloene poplavi; podovi i zidovi trebali su biti
potpuno i trajno suhi te odgovarajuæe izolira-
ni od vlage; sunèano svjetlo moralo je trajno
ulaziti pod priklonim kutom od 45°; svijetla
visina stambenih prostorija morala je iznositi
najmanje 3 m, a barem 2/3 svijetle visine
stambenih prostorija trebalo se nalaziti iznad
razine ureðene ceste, odnosno dvorišta.12
Pod prizemlja trebao se nalaziti najmanje 48
do 64 cm iznad ploènika. U poplavnim se kra-
jevima pod prizemlja trebao nalaziti iznad ra-
zine poplavne vode. Glavni ulaz u zgradu tre-
bao je biti širok 160 cm, a vea 208 cm, sa
stropom graðenim od masivnoga gradiva.
Strop prizemlja jedno- i višekatnih zgrada tre-
bao je biti graðen takoðer od masivnoga gra-
diva. Godine 1876. dopušten je „štukaturani
strop od modjenika ili greda sa nasipom mi-
nimum 5 centimetara visokim”13 iznad stam-
benih prostorija prizemlja. Stubišta su treba-
la biti široka barem 128 cm, sa širinom stube
od najmanje 30 cm i visinom stube od najviše
15 cm. Kraci stubišta morali su biti graðeni od
masivnoga gradiva. Godine 1893. dopušteno
je graditi tvornièka stubišta stubama od drva
bez podgleda, dok je u tvornièkim stambenim
zgradama drveno stubište trebalo imati štu-
katurani podgled.14 Širina hodnika trebala je
iznositi barem 128 cm. Hodnici su morali biti
izvedeni od masivnoga gradiva. Otvoreni
hodnici na dvorišnim stranama zgrade u pra-
vilu nisu bili dopušteni. Svako loište trebalo
je imati zaseban dimnjak širine 16 cm i visine
96 cm iznad krova, s vratašcima za èišæenje u
podrumu i na tavanu. Tavanski pod trebao je
biti obloen opekom. Godine 1876. dopušte-
no je ureðivati tavanske stambene prostorije,
uz ove uvjete: sve pregradne stijene trebale
su biti zidane, a strop obukan; prilazno stu-
bište trebalo je biti vatrostalno, širine barem
125 cm, sa zasebnim pristupom nestambe-
nom dijelu tavana; svijetla visina stambenih
prostorija trebala je iznositi barem 275 cm;
površina ravnog stropa tavanskih prostorija
trebala je biti barem 1/3 površine stropa, a
strop je trebao biti obloen opekom ili gli-
nom.15 Drveno krovište trebalo je leati barem
17,5 cm iznad razine tavanskoga poda, odno-
sno drvena je stropna konstrukcija posljed-
njeg kata bila razdvojena od drvenoga kroviš-
ta. U dimnjake, odnosno u glavne zidove na
meði, nisu se smjeli uvlaèiti drveni grednici.
Bilo je dopušteno pokrivanje krovova crije-
pom, kamenim ploèama ili limom, a naroèito
je bilo zabranjeno pokrivanje krovova šindrom
ili slamom. Propisana je gradnja dvostrešnih
krovišta „poput sedla ili zaklona (Sattel- oder
Wal[m]dächer)”,16 dok je gradnja mansardnih
(francezka)17 krovišta bila zabranjena. Prema
susjednom krovištu morao je biti podignut 30
cm visok poarni zid, s priklonom pokrova
prema krovištu. Godine 1892. bio je dopušten
pokrov krovnom ljepenkom (Holzzement-
dach) za tvornice, spremišta i slobodno stoje-
æe zgrade, dok se za takav pokrov na zgradi u
zatvorenom naèinu izgradnje moralo pribaviti
dopuštenje graðevinske policije.18 Godine
1894. propisana je ugradnja snjegobrana na
sve krovove.19
Površina svake od soba trebala je iznositi ba-
rem 14,4 do 18 m2. Svaki stan s tri ili više soba
trebao je imati zahod, dok je za manje stano-
ve bio odnos jedan zahod na dva stana. Za-
hod je morao biti širok barem 96 cm. Godine
1894. zabranjeno je postaviti izbu izmeðu
vanjskog zida i zahoda, na naèin da zahod do-
biva svjetlo i zrak iznad ni`ega stropa izbe
kroz zajednièki prozor.20 Godine 1895. odre-
ðeno je da zidovi izmeðu zahoda i ostalih pro-
storija budu debeli barem 30 cm.21 Dvorišta
su morala biti prostrana, s izvedbom svjetlika
gdje je god to bilo potrebno. Godine 1894.
propisane su minimalne površine svjetlika: za
rasvjetu i zraèenje soba barem 12 m2; za ra-
svjetu i zraèenje hodnika, izba i zahoda ba-
rem 6 m2; za zraèenje proplavnih zahoda (WC)
barem 3 m2. Posljednji je morao biti spojen s
dvorištem zraènim kanalom površine barem
900 cm2.22 Godine 1896. propisane su mini-
malne izmjere dvorišta: velièina dvorišta tre-
bala je iznositi barem 25% velièine gradilišta
u neizgraðenom dijelu grada, barem 20% ve-
lièine u izgraðenom dijelu grada i barem 15%
na uglu; najkraæa stranica dvorišta trebala je
iznositi najmanje 6 m, a omjer dubine dvoriš-
ta prema visini zgrade trebao je biti barem 1:1
(upadni kut sunèane zrake od 45°) u neizgra-
ðenom dijelu grada, barem 3:4 (upadni kut
sunèane zrake od 53°) u izgraðenom dijelu
grada, odnosno barem 2:3 (upadni kut sunèa-
ne zrake od 56°) u središtu grada. U izgraðe-
nome dijelu grada bilo je iznimno dopušteno
podizati zgrade bez dvorišta, uz uvjet da sve
stambene prostorije dobiju svjetlo i zrak s jav-
ne površine, a sporedne prostorije iz dovoljno
velikih svjetlika.23 Prozori stambenih prosto-
rija morali su biti široki barem 96 cm, a visoki
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12 Smrekar, 1902: 550-551, bilj. 1
13 Smrekar, 1902: 551, bilj. 1
14 Smrekar, 1902: 552, bilj. 2
15 Smrekar, 1902: 549-550, bilj. 1
16 Smrekar, 1902: 556, § 28
17 Smrekar, 1902: 556, § 28
18 Smrekar, 1902: 556, bilj. 1
19 Smrekar, 1902: 556, bilj. 2
20 Smrekar, 1902: 557, bilj. 1, prvi odjeljak
21 Smrekar, 1902: 557, bilj. 1, drugi odjeljak
22 Smrekar, 1902: 552, bilj. 1
23 Smrekar, 1902: 551-552, bilj. 1
barem 160 cm, dok je osni razmak trebao iz-
nositi izmeðu 224 do 320 cm. U unutarnjem
gradu (intravillanu) bilo je moguæe graditi naj-
manje jednokatne zgrade s debljinom zidova
od 60 cm, dakle raèunalo se s podizanjem još
jednoga kata. U vanjskom gradu (extravilla-
nu) bilo je dopušteno graditi i prizemne zgra-
de s debljinom zidova od 60 cm, dostatnom
za podizanje još jednoga kata. Godine 1875.
bila je na glavnim trgovima i „u onih ulicah,
gdje to tehnièki i estetièki obziri iziskuju”24
propisana obveza izgradnje dvokatne zgrade,
odnosno nadogradnje ni`e zgrade u dvokat-
nicu. „Za izvanjsko urešenje i namazanje
sgrada, koje se ima veæ naznaèiti u gradjev-
nom planu, ustanovljuje se u obæe, da se ne
smije proèelje ili fasada uresiti nièim, što bi
bilo proti pravilom umjetnosti, gradjenja do-
stojnosti, i da se ne smiju sgrade odviš oštrim
bojam namazati, što više, obzir na ljepotu
grada zapovieda, da budu fasade naèinjene
po estetièkih pravilih i umno uredjene.”25
Propisi za polo`aj zgrada – Bilo je odreðeno
da se napravi plan grada s vertikalnim izmje-
rama, a temeljem toga Regulacioni plan gra-
da (regulatorna osnova) s graðevinskim prav-
cima te razinom buduæih ulica i trgova, „da se
gradu malo po malo pribavi pravilnije obliè-
je”.26 Novoosnovani trgovi morali su biti pra-
vilni, a novosnovane ulice trebale su biti rav-
ne i kri`ati se pod pravim kutom. Trebale su
biti meðusobno udaljene od 76 do 95 m. Širi-
na svake od ulica trebala je biti barem 13,3 m.
Godine 1873. odreðeno je da glavne ulice
donjega grada trebaju biti široke najmanje 19
m.27 Novoosnovane ulice i trgovi trebali su
biti tako postavljeni da omoguæe otjecanje
vode bez zapreka. Graðevinski pravci trebali
su biti obvezatno poštovani, s iznimkom rizali-
ta na proèeljima zgrada na trgovima, odnosno
u širokim ulicama. Bio je propisan zatvoreni
naèin izgradnje28 za nove ulice i trgove, dakle
ve`e su trebale biti sastavni dio zgrade. Po-
stojeæi dio grada trebao se tome prilagoditi.
Upravni postupak graðevinske policije s pro-
pisima za graðenje – Sve su zgrade trebali
projektirati i graditi zidari, tesari, graditelji i
arhitekti koji su imali ovlaštenje na podruèju
grada Zagreba. Od 1886. godine graditelj je
bio ovlašten samostalno obavljati sve vrste
graðevinskog i pripadajuæeg obrta, a majstor
zidar „jednostavne kuæe i gospodarske zgra-
de”.29 U upravnom postupku prvoga stupnja
bila je nadle`na „Komisija za gradjenje i ga-
šenje ognja”30 (Bau- und Feuerlösch Commi-
sion), od 1860. godine Graðevno vatrogasni
odbor. Za svako graðenje trebalo je ishoditi
graðevnu dozvolu od nadle`noga tijela gra-
ðevinske policije. Za preinaku proèelja propi-
sano je ponovno ishoðenje graðevne dozvo-
le. Molbi za ishoðenje graðevne dozvole tre-
balo je prilo`iti projekt graðevine u dva prim-
jerka, s tlocrtima podruma, prizemlja, svih ka-
tova, krovišta, presjekom i proèeljem. Staro
ziðe prikazivalo se crnom, novo ziðe crvenom,
ziðe predviðeno za rušenje blijedo`utom, sta-
ra drvena graða svijetlo`utom, a nova graða
mrkom bojom. Projekt je trebao biti potpisan
od vlasnika gradnje, kao i od graditelja koje-
mu je graðevina bila predana na izvoðenje. O
zahtjevu trebao je biti izvršen oèevid kojemu
su, osim slu`benih osoba, trebali biti nazoèni
susjedi. Ukoliko nije stavljen prigovor u svezi
s javnim obzirom, graðevna se dozvola mogla
izdati, a susjedi su bili upuæeni na redovitu
parnicu. Podijeljena dozvola va`ila je tri godi-
ne od dana izdavanja. Kada je zgrada bila
dovršena, bilo je potrebno ishoditi uporabnu
dozvolu. O zahtjevu za izdavanje uporabne
dozvole trebalo je obaviti oèevid. Èlan povje-
renstva trebao je biti gradski lijeènik kako bi
prosudio je li podignuta kuæa zdrava za stano-
vanje. Bez dopuštenja nova se kuæa nije smje-
la nastaniti.
Godine 1886. bio je usvojen „Naputak za ure-
djenje i vršenje gradjevne slu`be”.31 Na èelo
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24 Smrekar, 1902: 561, bilj. 2, prvi odjeljak
25 Smrekar, 1902: 557-558, § 34
26 Smrekar, 1902: 559, § 36
27 Smrekar, 1902: 561, bilj. 1
28 Zatvoreni naèin izgradnje karakterizira gradnja ugra-
ðenih kuæa koje su prislonjene jedna uz drugu tako da èine
zatvoreni niz proèelja.
29 DAZG, sign. 50: Naredba Vlade 21620 ex 1885. od 22.
12. 1886.
30 Smrekar, 1902: 565, § 44
31 DAZG, sign. È-IV-50: 1886., § 31: 7-10
32 DAZG, sign. È-IV-50: 1886., § 31: C) § 17: 8
33 DAZG, sign. È-IV-50: 1886., § 31: D) § 46-53: 9-10
Sl. 1. Prvi regulacijski plan Zagreba, 1865.
Fig. 1 First regulation plan of Zagreb, 1865
„Gradskog gradjevnog ureda” bio je postav-
ljen „nadin`inir” i „potrebit broj in`inira”.32 U
poglavlju „Gradjevno-redarska slu`ba” po-
tanko su bile propisane du`nosti graðevinske
policije.33 Gradski su in`enjeri bili du`ni,
meðu ostalim, „nadzirati sve privatne gradnje
kod izvadjanja, i to najmanje svakoga tjedna
jedanput”.34 U pismenom tabelarnom izvješ-
æu bili su du`ni „kod svake gradnje naznaèiti,
dr`i li se graditelj odobrenih nacrta ili ne, i šta
je uèinio, opaziv, da se graditelj odobrenih
nacrta ne dr`i”.35 Nadin`enjer bio je obvezan
voditi „izkaz svih privatnih sgrada koje se bilo
iznova grade bilo rekonštruiraju”.36 Godine
1895. bila je uvedena Statistika novogradnji
pri kr. statistièkom zemaljskom uredu u Za-
grebu, gdje su, izmeðu ostaloga, bili prikup-
ljani podaci o svakoj novogradnji.37
Regulacijski plan iz 1865. godine
Regulation Plan from 1865
Upravni odjel carske vlade za Hrvatsku i Sla-
voniju (Visoka kr. dvorska kancelarija kralje-
vine Dalm. Hrv. i Slavonije)38 odobrio je otpi-
som od 6. rujna 1865. godine „Predgledni
plan razširenja i poliepšanja gradskoga”,39
odnosno prvi regulacioni plan grada Zagre-
ba.40 Uz Kaptol i Gornji grad, prostirao se od
istoka prema zapadu podruèjem od Draškovi-
æeve ulice do Ulice Republike Austrije, a od
sjevera prema jugu podruèjem od Vlaške i Ili-
ce do `eljeznièke pruge Dugo Selo-Zaprešiæ.
Istoèno od Draškoviæeve ulice obuhvaæao je
podruèje izmeðu Vlaške ulice do crkve sv. Pe-
tra i Martiæeve ulice. Kako su ulice i trgovi bili
rasporeðeni prema odredbama Graðevinskog
pravilnika, regulacioni plan èinio je prirodnu
dopunu pravilnika. Otpisom je naèelno odo-
bren raspored ulica i trgova, ali je zatra`ena
izrada nacrta kanalizacije s visinskim kotama.
Raspored javnih zgrada, kao i mjesto za „cen-
tralni kolodvor”,41 trebalo je biti rješavano suk-
cesivno. Nije bio prihvaæen prijedlog propisa
za eksproprijaciju („obæinski razsvojbeni šta-
tut”),42 nego je po uzoru na grad Beè odreðe-
no korištenje ustanova graðanskog zakona,
dakle bilo je zaštiæeno privatno vlasništvo.
Regulacijski plan iz 1888. godine
Regulation Plan from 1888
Zemaljska vlada donijela je „Naredbom od 8.
veljaèe 1888. kojom se nadopunjuje gradjevni
red za grad Zagreb”43 novi regulacioni plan
(regulatorna osnova).44 Ovim planom cjelo-
kupno je gradsko podruèje bilo podijeljeno na
tri razdjela:45 I. razdjel, koji je bio omeðen s
juga `eljeznièkom prugom Dugo Selo-Zapre-
šiæ; sa zapada potokom Èrnomercem kao
gradskom meðom; sa sjevera Ilicom od grad-
ske meðe do Mesnièke, otuda zapadnim re-
dom kuæa Gornjega grada do kri`anja Mlinar-
ske i Jurjevske ulice, otuda kri`anjem Miro-
gojske i Nove Vesi (Gupèeva zvijezda), otuda
Medvešèakom, Ribnjakom i sjevernim redom
kuæa u Vlaškoj ulici; s istoka idealnom crtom
od kri`anja Maksimirske i Mašiæeve ulice do
`eljeznièke pruge, koja je prelazila tadašnju
gradsku meðu; zatim II. razdjel, koji se prote-
zao poplavnom ravnicom rijeke Save ju`no od
`eljeznièke pruge Dugo Selo-Zaprešiæ; te III.
razdjel, koji se protezao bregovitim sjevernim
dijelovima grada Zagreba. Propisima za podi-
zanje zgrada bio je I. razdjel podijeljen na tri
dijela: središnji dio, koji je odgovarao obuh-
vatu regulacionog plana iz 1865. godine; za-
tim zapadni dio, koji je obuhvaæao podruèje
zapadno od Ulice Republike Austrije do za-
padne gradske meðe; te istoèni dio, koji je
obuhvaæao podruèje istoèno od Draškoviæeve
ulice do istoène gradske meðe.
Propisana visinska ogranièenja za novograd-
nje – U prvom razdjelu bila je propisana mak-
simalna visina od èetiri eta`e (trokatna zgra-
da). Minimalna visina od tri eta`e (dvokatna
zgrada) bila je propisana na trgovima bana Je-
laèiæa, Nikole Šubiæa Zrinjskoga, Josipa Jurja
Strossmayera, kralja Tomislava i maršala
Tita, te u Ilici od Jelaèiæeva trga do Kaèiæeve
ulice. Minimalna visina od dvije eta`e (jedno-
katna zgrada) bila je propisana u središnjem
dijelu prvog razdjela, odnosno na podruèju
koje je obuhvaæao prethodni regulacioni
plan. Minimalna visina od jedne eta`e (pri-
zemna zgrada) bila je dopuštena u istoènom,
kao i u zapadnom dijelu prvog razdjela.46 Pri-
zemne i jednokatne zgrade morale su biti gra-
ðene s debljinom glavnih zidova od 60 cm, to
jest s moguænošæu dogradnje još jednoga
kata. Maksimalna visina od jedne eta`e (pri-
zemna zgrada s debljinom glavnih zidova od
45 cm) bila je dopuštena u drugom, odnosno
u treæem razdjelu.
Ostali propisi za podizanje novogradnji – U
selima i vinogradima drugoga i treæega raz-
djela bilo je dopušteno podizati drvene zgra-
de, s ognjištima od masivnoga gradiva. Tvor-
nice su smjele biti graðene u istoènom dijelu
prvog razdjela istoèno od Bauerove ulice, u
zapadnom dijelu prvog razdjela zapadno od
Znanstveni priloziScientific Papers Graðevinski propisi grada Zagreba… D. KAHLE 203-216 12[2004] 2[28] PROSTOR 207
Sl. 2. Drugi regulacijski plan Zagreba, 1888.
Fig. 2 Second regulation plan of Zagreb, 1888
34 DAZG, sign. È-IV-50: 1886., § 31: D) § 50, redak 1
35 DAZG, sign. È-IV-50: 1886., § 31: D) § 50, redak 3
36 DAZG, sign. È-IV-50: 1886., § 31: D) § 51, redak 2
37 DAZG, sign. 50: Naredba Vlade 4431 od 04. 12. 1894.
38 DAZG, sign. 50: Otpis Vlade od 18. 02. 1866: 1
39 DAZG, sign. 50: Otpis Vlade od 18. 02. 1866: 1
40 Bedenko, 2001: 64
41 DAZG, sign. 50: Otpis Vlade od 18. 02. 1866: 3
42 DAZG, sign. 50: Otpis Vlade od 18. 02. 1866: 2
43 Smrekar, 1902: 561, bilj. 2
44 DAZG, sign. È-IV-50: 1888., §. 167
45 Smrekar, 1902: 561-562, bilj. 2: I.
46 Smrekar, 1902: 561-562, bilj. 2: I.
Reljkoviæeve ulice, kao i u drugom i treæem
razdjelu. Ciglane su trebale biti postavljene
barem 1 km ju`no od `eljeznièke pruge Dugo
Selo-Zaprešiæ, u podruèju izmeðu potoka
Medvešèaka i zapadne gradske meðe. Slo-
bodno stojeæe tvornièke zgrade smjele su biti
zidane slabijim zidovima ili drvenim kostu-
rom, s ispunom od opeke („stjene u kanatih”,
Riegelwände).49 Tvornièar je bio du`an sagra-
diti pristupni put s kanalizacijom do javne ce-
ste te ga odr`avati i besplatno odstupiti gra-
du kada ga grad preuzme. Zemljište izmeðu
zavoja `eljeznièke pruge Zapadni kolod-
vor-Sisak, Kranjèeviæeve ulice i Nove ceste u
drugom razdjelu bilo je odreðeno za izgrad-
nju radnièkih stanova uz graðevne olakšice.
Propisi za parcelacije –Velièina svake od par-
cela trebala je omoguæiti gradnju kuæe „za je-
dan, dva ili više stanova u jednomu spratu”,
uz uvjet da „stan sastojeæi samo iz 1 do 3 sobe
nebude imao koju sobu izpod širine od 3 me-
tra, odnosno izpod površine od najmanje 15
do 18 m2”.50 Tek po odobrenju parcelacije po
gradskom poglavarstvu mogla se izdati gra-
ðevna dozvola za svako od gradilišta nastalo
parcelacijom.
Zabrane izgradnje –Bilo je zabranjeno graditi
neèiste tvornice u prvom i drugom razdjelu, a i
ciglane u prvom razdjelu. Do prethodnog
odobrenja bilo je zabranjeno podizati stam-
bene kuæe (kuæa za stanovanje)51 u istoènom
dijelu prvog razdjela istoèno od Bauerove uli-
ce, kao i u zapadnom dijelu prvog razdjela za-
padno od Vodovodne ulice. Bilo je zabranje-
no graditi zgrade na zemljištu koje je regula-
cionim planom bilo odreðeno u javne svrhe.
Do otvaranja ulice bilo je zabranjeno graditi
na gradilištu bez javnoga pristupa. Zabranje-
no je graðenje u Radnièkom dolu, sjeverno od
radnièkih kuæa netom porušene tvornice na
mjestu Britanskoga trga. Zabranom gradnje
na Tuškancu od Streljaèke ulice do Dubravki-
na puta i na Dubravkinom putu do Cmroka,
kojom je potvrðena zabrana donesena 1886.
godine,52 bila je oèuvana zapadna padina
Gornjega grada i Jurjevske ulice. Godine 1892.
zabranjeno je graðenje na ju`noj strani Stro-
ssmayerova šetališta, pa je time bila oèuvana
ju`na padina Gornjega grada.53
Propisi za izgradnju zgrada
na Josipovcu
Building Code for Housing
Construction on Josipovac
Zemaljska vlada donijela je Odlukom od 28.
svibnja 1888. „Ustanove za gradnju sgrada na
Josipovcu”,54 odnosno propise za graðenje
„ladanjskih vila”.55
Olakšice za novogradnje – Bilo je dopušteno
graditi drvenim kosturom, s ispunom od ope-
ke („u kanate od opeke i drva zajedno”, Rie-
gelwände),56 zgrade maksimalne visine od
dvije eta`e (jednokatna zgrada), bez polukata
ili tavanskih prostorija, kao i visine od jedne
eta`e (prizemna zgrada) s tavanskim prosto-
rijama. Visina prizemlja i kata trebala je izno-
siti barem 2,75 m, a visina polukata, kao i rav-
noga dijela tavanskih prostorija, barem 2,5
m. Strop prizemlja trebao je biti „štukatu-
ran”57 i o`bukan. Tavanske prostorije, te unu-
tarnja i vanjska stubišta mogli su biti drveni,
kao i balkoni, hodnici, verande i vrtne zgrade.
Krovovi su trebali biti pokriveni pokrovom od
masivnog materijala, ali je bio dopušten pok-
rov šindrom (krovnom daskom).58 Kuhinje i
druge prostorije u kojima je bilo ognjište tre-
bale su biti zidane, s o`bukanim drvenim
stropom ili stropom od masivnog materijala.
Na zgradama nije bilo potrebno graditi oluke,
kao ni na ulici ploènike i rigole.
Obveze za novogradnje – Temelji svake zgra-
de trebali su biti zidani. Svako lo`ište trebalo
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1892. Nazorova, Ivana Gorana Kovaèiæa (Josipovac) otvoreni 4 m
1907. Jurjevska od Mlinarske do Cmroka otvoreni 4 m
1907. Cmrok, Tuškanac otvoreni 4 m
1907. Pantovèak otvoreni 4 m
1907. Vinogradska sjeverno od Podolja otvoreni 4 m





Tabl. 1. Podruèja gdje su vaili propisi za izgradnju
zgrada na Josipovcu47
Table 1 Areas covered by the Building Code
regarding Housing Construction on Josipovac






Ribnjak od Zvonarnièke do Degenove,









Kosirnikova, Jelenovac, blok Petrova – Zajèeva




1906. Nad Lipom do Podolja otvoreni 5 m
Tabl. 2. Podruèja gdje su vaili propisi za otvoreni
naèin izgradnje48
Table 2 Areas covered by the Building Code for open
construction method
47 DAZG, sign. È-IV-50: 1892.-1908., s pripadajuæim Odo-
brenjima
48 DAZG, sign. È-IV-50: 1904.-1906., s pripadajuæim Odo-
brenjima
49 Smrekar, 1902: 562, bilj. 2: IV.
50 Smrekar, 1902: 562, bilj. 2: V.
51 Smrekar, 1902: 562, bilj. 2: III.
52 DAZG, sign. È-IV-50: 1886., Otpis Vlade 2386 od 04.
03. 1886.
53 DAZG, sign. È-IV-50: 1892., Otpis Vlade 23 059 od 30.
05. 1892.
54 Smrekar, 1902: 559, bilj. 1
55 Smrekar, 1902: 559, bilj. 1, Polakšice: 1
56 Smrekar, 1902: 560, bilj. 1, Polakšice: 2
57 Smrekar, 1902: 560, bilj. 1, Polakšice: 3
58 Smrekar, 1902: 560, bilj. 1, Polakšice: 11
je imati zaseban zidani dimnjak. „Izvanjski lik
sgrade mora[o je] biti ukusno izgradjen, da
neprilièi sasma jednostavnoj selskoj kuæi,
te…[se to uzimalo u] osobiti obzir…kod pro-
sudjivanja odnosne osnove.”63
Propisi za polo`aj zgrada – Bio je propisan
otvoreni naèin izgradnje jer zgrade nisu smje-
le biti prislonjene uz meðu. Udaljenost zgrade
od uliène ograde morala je iznositi barem 4 m,
a udaljenost od susjedne meðe barem 10 m,
ako je zgrada bila podizana prema ovim pro-
pisima. Zgrada podignuta prema propisima
graðevinskog pravilnika (gradska kuæa)64
smjela je biti udaljena od susjedne meðe ba-
rem 5 m. Zahodske jame, jame za suho sme-
æe, štale i druge gospodarske zgrade trebale
su biti udaljene barem 15 m od stambene
zgrade, te barem 10 m od susjedne meðe. Za
gradnju štala trebalo je prilo`iti posebne nac-
rte. Bilo je zabranjeno krèenje postojeæih
šuma za ureðenje oranice ili vinograda, dakle
uporaba zemljišta u gospodarske svrhe. Bilo
je dopušteno krèenje drveæa tek nakon što je
zamjensko drveæe naraslo.
GRA\EVINSKI PROPISI U RAZDOBLJU
OD 1900. DO 1918. GODINE
BUILDING CODE BETWEEN
1900 AND 1918
Pridru`ivanjem susjednih poreznih opæina Laš-
æina, itnjak, Maksimir (Jurjevac), Petruševac,
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zapadna strana Medvešèaka, Degenova,
Belostenèeva
jednokatnice –
1906. Mandalièina jednokatnice –
1907. Ilica od Margaretske do Mesnièke dvokatnice –
1907.
istoèna strana Pantovèaka od Britanskog trga
do kbr. 16
jednokatnice 4 m
1907. istoèna strana Pantovèaka od kbr. 16 do 38 jednokatnice –
1907. zapadna strana Vinogradske od Ilice do Podolja jednokatnice –
1907. istoèna strana Vinogradske od Ilice do Podolja jednokatnice 4 m
1908. Britanski trg, Pantovèak do kbr. 5 dvokatnice –
1909. Galjufova jednokatnice 3 m
1909.
Domjaniæeva, sjeverna strana Maksimirske
od Domjaniæeve do Mašiæeve, ju`na strana
Šrapèeve, Eisenhutove i Mandroviæeve
dvokatnice –
1909.
sjeverna strana Šrapèeve, Eisenhutove i
Mandroviæeve, Kuhaèeva, Fijanova, Padovèeva,
Mašiæeva, Pokornoga
dvokatnice 3 m
1910. ju`na strana Maksimirske do Harambašiæeve jednokatnice –
1910. blok Zvonarnièka – Degenova – Ribnjak – –
1910. Pod Zidom – –
1911. De`manova trgovaèke kuæe –






Ugao Rooseveltova trga, Kršnjavoga, Savske
i Vukotinoviæeve, s ulazom u vatrogasno
spremište
dvokatnice –
1912. Kneza Trpimira, Kneza Domagoja – –
1912. Sinkoviæeva – –
1912. Selska od Ilice do `eljeznièke pruge – –
1913. Grškoviæeva do kbr. 14 jednokatnice –
1913. Miramarska od podvo`njaka do Vrbika – –
1913. Badaliæeva, Ad`ijina do Badaliæeve – –




1915. Kamaufova dvokatnice –
1918. Martiæeva od Draškoviæeve do Heinzelove dvokatnice –








„Regulacija i parcelacija predjela iza Tvornice
konjaka za gradnju èinovnièkih kuæa”: Babukiæe-
va, istoèna strana Heinzelove do Zvonimirove,
Livadiæeva, O`egoviæeva, Rakovèeva, Rusanova,
Sermageova, Štoosova do Šulekove, zapadna
strana Šulekove, Trnskoga, sjeverna strana Zvo-
nimirove od Heinzelove do Šulekove60
– parcelacija61 –
1911.
Bosanska, Buntiæeva, Istarska, neizvedena





1911. Vijenac 10 m parcelacija –




1912. Jabukovac 8 m parcelacija –





















Suhinova od Mesiæeve do Torbarove, Gajdeko-

























Zajèeva od Filipoviæeve do Lašæinske,





1916. Slavujevac, Paunovac 10 m parcelacija –
1916.










Tabl. 4. Podruèja gdje su vaili propisi za otvoreni,
odnosno poluotvoreni naèin izgradnje prema
„Propisniku za izgradnju ljetnikovaèkih predjela
grada Zagreba, za koje je ustanovljen posve otvoreni
ili poluotvoreni naèin izgradnje” od 6. veljaèe 1911.62
Table 4 Areas covered by the building regulations
for open or semi-open construction method
according to the „Rules for Construction in the
Villa Areas in Zagreb with the Established Open or
Semi-open Construction Method” from 6 Feb 1911
Tabl. 3. Podruèja gdje su vaili propisi za zatvoreni
naèin izgradnje59
Table 3 Areas covered by the Building Code for
closed construction method
59 DAZG, sign. È-IV-50: 1906.-1911., s pripadajuæim Odo-
brenjima
60 Usmeno priopæenje arh. Nevenke Sokoliæ, 2004.
61 Kod parcelacije naèin izgradnje bio je odreðen regula-
tornom osnovom za svaki pojedini predjel.
62 DAZG, sign. È-IV-50: 1911.-1918., s pripadajuæim Odo-
brenjima
63 Smrekar, 1902: 561, bilj. 1, Obveze: 5
64 Smrekar, 1902: 560, bilj. 1, Obveze: 8
Borongaj i Vukomerec podruèje Slobodnog i
kraljevskog glavnog grada Zagreba poveæano
je 1900. godine s 33,27 km2 na 64,38 km2 i
ostalo je površinski nepromijenjeno do 1945.
godine.65 U tom je razdoblju sukcesivno do-
punjavan (noveliran)66 Graðevinski pravilnik
iz 1857. godine, a doneseni su: „Pravila…za
gradnje…po t.z. otvorenom naèinu izgradji-
vanja” ili Propisi za otvoreni naèin izgradnje iz
1904. godine, te „Propisnik za izgradnju ljet-
nikovaèkih predjela grada Zagreba, za koje je
ustanovljen posve otvoreni ili poluotvoreni
naèin izgradnje” ili Propisi za izgradnju ljetni-
kovaèkih predjela iz 1911. godine.
Dopune Graðevinskog pravilnika
Amendments to the Building Book
of Regulations
Godine 1905. odobrena je koncesija za izvedbu
betonskih stropnih greda sustava „Siegwart”
do raspona od 3,60 m,67 a 1909. godine do ra-
spona od 5,80 m.68 Godine 1910. propisan je
naèin proizvodnje, ugradnje i proraèuna kon-
struktivnih dijelova od nabijanog i armiranog
betona. Normirana su proraèunska optereæe-
nja, dopušteni naponi, koeficijenti sigurnosti i
naèin proraèuna konstruktivnih dijelova.69
Od 1903. godine graðevinska je policija bila
ovlaštena prosuditi u svakom pojedinom slu-
èaju je li gradnju smio izvoditi ovlašteni maj-
stor zidar.70 Od 1911. godine civilni su arhitek-
ti bili ovlašteni sastavljati projekte zgrada, iz-
raðivati nacrte zemljišnih posjeda, voditi gra-
ðenje novih i popravak starih zgrada, procjen-
jivati zgrade, gradilišta i gradivo, te školovati i
ispitivati osnove graditeljske struke.71 Od
1915. godine „pravo sastavljanja i pravovalja-
nog potpisivanja nacrta, proraèuna i obraèu-
na glede svih graðevnih radnji” bilo je dano
ovlaštenim arhitektima koji su osposobljenje
dokazivali diplomom austrougarskih tehniè-
kih visokih škola i dokazom dvogodišnjeg
rada u praksi, kao i ovlaštenim graditeljima
koji su osposobljenje dokazivali svjedod`bom
ispitnog povjerenstva.72
Godine 1905. bila je propisana kontrola izve-
denih temelja u odnosu na graðevni pravac i
visinu ploènika koju je nakon obvezatnog pri-
javka izvoðaèa provodio organ graðevinske
policije. Mo`ebitno odstupanje izvoðaè je mo-
rao ispraviti o vlastitu trošku.73 Godine 1907.
bilo je propisano da se prije podnošenja zah-
tjeva za graðevnu dozvolu podnese molba za
odobrenje graðevnog pravca organu graðe-
vinske policije, koji je bio du`an obaviti oèe-
vid.74 Godine 1909. podijeljen je Gradski gra-
ðevni ured u dva odsjeka: „in`inirski” i „zgra-
darstveni” (arhitektski). Na èelu arhitekton-
skog odsjeka stajao je „uz pogodbu namješ-
teni arhitekt nazivom gradjevni savjetnik, kao
njegov zamjenik drugi arhitekt, namješten
kao gradski nadin`inir”.75
Zakonskim èlankom VI. zajednièkog ugar-
sko-hrvatskog sabora 1909. godine propisana
je kuæarina u svim upravnim podruèjima u koji-
ma je broj stvarno iznajmljenih stanova prela-
zio polovicu ukupnog broja stanova. Kao
upravno podruèje podrazumijevao se nutarnji
grad (intravillan), a za poèetak „privremenoga
kuæarinskoga oprosta” uzimao se „dan upo-
trebljenja sgrade” koji je bio naveden u upo-
rabnoj dozvoli.76 Gradsko zastupstvo izabralo
je iste godine izaslanike gradske opæine za
„ustanovljenje intra- i extravillana u podruèju
grada Zagreba” u smislu istoga zakona.77 Raz-
granièenje je bilo ucrtano u „Katastralni posje-
dovni nacrt intravillana Slobodnog i kraljev-
skogglavnoggradaZagreba. 1913. (datiran22.
veljaèe 1914.). Mjerilo 1:1000”.78
Regulacijski planovi za zatvoreni
naèin izgradnje
Regulation Plans for Closed
Construction Method
Kako je Graðevinskim pravilnikom iz 1857.
godine bio propisan zatvoreni naèin izgrad-
nje, podrazumijevalo se da se Regulacijskim
planovima iz 1865., odnosno 1888. godine ci-
jelo gradsko podruèje trebalo sagraditi zatvo-
renim naèinom izgradnje, osim zgrada na Josi-
povcu. Stoga su sukcesivno od 1891. godine
donošeni regulacioni planovi pojedinih po-
druèja, ulica i trgova sa zatvorenim naèinom
izgradnje.
Propisi za otvoreni naèin izgradnje
Regulations for Open
Construction Method
Otpisom Vlade od 23. lipnja 1904. godine79
odobren je zakljuèak gradskog zastupstva §
112 od 6. lipnja 1904. o regulacijskom planu
(regulatornoj osnovi) Ribnjaka. U § 112 utvr-
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Sl. 3. Gradska kuæa u zatvorenom naèinu izgradnje:
dvokatna kuæa, Jurjevska 10
Fig. 3 Town house built by closed construction
method: two-storey house, Jurjevska 10
65 Timet, 1961: 13
66 Dopune („novele”) Graðevinskog pravilnika jesu poje-
dinaèno doneseni propisi ili skupine propisa koji mijenjaju,
dopunjuju ili ukidaju pojedine odredbe Graðevinskog pra-
vilnika, bez potrebe za mijenjanje cjelokupnog pravilnika.
67 DAZG, sign. 50: Odluka Gradskog poglavarstva 3833/I
od 21. 04. 1905.
68 DAZG, sign. 50: Odluka Gradskog poglavarstva
28492/1A.1909.
69 DAZG, sign. 50: Naputak Vlade 34429 od 05. 1910.
70 DAZG, sign. 50: Naredba Vlade 7225 od 18. 02. 1903.
71 DAZG, sign. 50: Naredba Vlade 9577 od 1913.
72 DAZG, sign. 50: Naredba Vlade 9133 od 1915.
73 DAZG, sign. 50: NaredbaVlade 20087od 10. 07. 1905.
74 DAZG, sign. 50: NaredbaVlade 45293od24. 10. 1907.
75 DAZG, sign. È-IV-50: 1909., § 330.1.d: Otpis Vlade
60171 od 18. 10. 1909.
76 DAZG, sign. 50: Naputak Vlade 75232 od 1909.
77 DAZG, sign. È-IV-50: 1910., § 393
78 DAZG, sign. 31813-31814
ðena su „pravila…za gradnje…po t.z. otvore-
nom naèinu izgradjivanja”.80 Gradsko pogla-
varstvo bilo je ovlašteno odrediti ulice za koji
je va`io – bilo otvoreni, bilo poluotvoreni naè-
in izgradnje,81 odnosno ulice za koje su va`ila
oba naèina izgradnje. Otvoreni neizgraðeni
prostor izmeðu zgrada trebao je biti barem 10
m, a udaljenost kuæe od susjedne meðe ba-
rem 5 m. U tom prostoru bilo je dopušteno
graditi dvije vrste prigradnja: niske (terase,
stube i sl.), do visine od 1,25 m, koje su mogle
dosezati 2 m od glavne zgrade; i visoke (ve-
rande, erkeri i sl.), koje nisu smjele biti šire od
2/5 širine glavne zgrade. Visoke prigradnje
mogle su dosezati 1 m od glavne zgrade i biti
graðene od drva. Širina predvrta trebala je
biti barem 3 m kod slobodno stojeæih zgrada,
a tako dobiveni prostor trebao je biti krajo-
brazno ureðen. Neizgraðena ulièna fronta
morala se „u oba sluèaja izgradnje ograditi
trajnom i ukusnom ogradom”,82 za što je tre-
bala biti ishoðena graðevna dozvola.
Propisi za izgradnju ljetnikovaèkih
predjela
Regulations for Construction
in the Villa Areas
Otpisom Vlade od 12. travnja 1911. godine83
odobren je zakljuèak gradskog zastupstva §
46 od 6. veljaèe 1911. kojim je donesen „Pro-
pisnik za izgradnju ljetnikovaèkih predjela
grada Zagreba, za koje je ustanovljen posve
otvoreni ili poluotvoreni naèin izgradnje”.84
Ovim propisima ustanovljene su olakšice od
propisa graðevinskog pravilnika, uz propisa-
ne uvjete.
Propisi za naèin graðenja – Kod posve otvo-
renog naèina graðenja kuæe su morale biti
slobodno stojeæe. Mogle su biti graðene –
bilo od masivnoga gradiva prema propisima
graðevinskog pravilnika uz olakšice, bilo u la-
ganoj izvedbi prema posebnim propisima za
ljetnikovaèke predjele. Kod poluotvorenoga
naèina graðenja mogle su po dvije, eventual-
no po tri kuæe biti graðene u skupini, tako da
kod krajnjih kuæa ostane neizgraðeni prostor
prema susjednoj meði. Kod toga su naèina
kuæe morale biti graðene prema propisima
graðevinskog pravilnika uz olakšice.85
Zajednièki propisi za oba naèina izgradnje –
Maksimalna propisana visina iznosila je dvije
eta`e (jednokatna kuæa). Na prizemnu kuæu
bilo je dopušteno nadograditi polukat s tavan-
skim prostorijama, a u jednokatnoj kuæi mogle
su biti ureðene tavanske prostorije. Prizemlje i
kat trebali su imati svijetlu visinu od barem
2,60 m, a polukat i tavanske prostorije naj-
manje 2,40 m, i to barem nad treæinom poda
tavana. Dvo- i višesobni stanovi trebali su ima-
ti barem dvije sobe minimalne površine 15 m2.
Površina svake sljedeæe sobe trebala je biti ba-
rem 12 m2, a slu`inske sobe barem 5 m2. Jed-
nosobni stanovi trebali su imati sobu minimal-
ne površine 18 m2 i kuhinju minimalne površi-
ne 4 m2. Stubišta su mogla biti drvena, s o`bu-
kanim stropovima, širinom kraka od 1 m, širi-
nom gazišta barem 27 cm i visinom stube od
najviše 18 cm. Drvena stropna konstrukcija po-
sljednjeg kata i stubišta smjela je biti sastav-
nim dijelom drvenoga krovišta. „Izvanjski lik
kuæe mora[o je] biti ukusno izgradjen.”86
Kuæe su trebale biti udaljene od regulacionog
pravca barem 4 m i u pravilu paralelne s ce-
stom. Prostor pred kuæom, kao i neizgraðeni
prostor izmeðu postranog proèelja i meðe –
trebali su biti ograðeni i uzdr`avani kao „uk-
rasni vrt”.87 Ograda prema ulici trebala je biti
ukusna, a mogla je biti izvedena od `ièane
mre`e, `eljeznih ili drvenih, te blanjanih i olièe-
nih elemenata na 1 m visokom zidanom pod-
no`ju. „Ograda od dasaka ili u punom zidju
prema ulici nije [bila] dopustiva.”88 ivica se
smjela saditi samo ako je bila postavljena u
punoj visini uz `ièanu ogradu te uredno obre-
zivana do visine od 1,40 m nad uliènim hodni-
kom. Maksimalna visina dašèane ili pune zi-
dane ograde prema susjednoj meði iznosila je
2,20 m, a prozirne ograde smjele su biti više.
Za uliènu ogradu trebalo je ishoditi graðevnu
dozvolu.
Olakšice za gradnju kuæa od masivnoga gra-
diva – Vanjski zidovi prizemnih kuæa i kata
kod jednokatnica trebali su imati debljinu 30
cm, a srednji nosivi zid 45 cm. Vanjski zidovi
prizemlja jednokatnih kuæa trebali su iznositi
45 cm, a svi pregradni zidovi 15 cm. Ako su
sobe bile du`e od 5,5 m ili više od 3,5 m, tada
su za debljinu zidova vrijedili propisi graðe-
vinskog pravilnika.89 Minimalna duljina uliène
fronte iznosila je 18 m. Minimalna dubina par-
cele iznosila je 26 m. Kuæa je trebala biti udal-
jena barem 5 m od susjednih meða, tako da
neizgraðeni prostor izmeðu dviju kuæa bude
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Sl. 4. Gradska kuæa u zatvorenom naèinu izgradnje,
s pokrovom od krovne ljepenke: trokatna kuæa,
Mesnièka 3
Fig. 4 Town house built by closed construction
method with a covering made of roofing felt:
three-storey house, Mesnièka 3
79 DAZG, sign. È-IV-50: 1904., § 142: Otpis Vlade 48568
od 23. 06. 1904.
80 DAZG, sign. È-IV-50: 1904., § 112, 41
81 Otvoreni naèin izgradnje karakterizira gradnja slo-
bodno stojeæih kuæa, koje su od regulacione linije i susjed-
nih meða odmaknute na minimalan propisani razmak. Kod
poluotvorenog naèina izgradnje po dvije su kuæe spojene
zajednièkim zabatnim zidom, što znaèi da su s tri strane
slobodno stojeæe. Prijelazni oblik izmeðu poluotvorenog i
zatvorenog naèina izgradnje jest grupni naèin izgradnje ili
niz, gdje su dvije krajnje kuæe poluugraðene, dok su sve
ostale kuæe ugraðene.
82 DAZG, sign. È-IV-50: 1904., § 112, 41
83 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 129.1.d: Otpis Vlade 14
823 od 12. 04. 1911.
84 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, 19
85 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, I.-III.
86 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, IV.5
87 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, IV.6
88 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, IV.8
89 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, IV., VII.
barem 10 m. U iznimnim sluèajevima gradsko
je poglavarstvo moglo dopustiti da udalje-
nost od meðe bude manja, ali ne ispod 4 m, te
je za svaki pojedinaèni sluèaj moralo propisa-
ti uvjete. Za prigradnje u neizgraðenom pro-
storu vrijedile su odredbe propisa za otvoreni
naèin izgradnje iz 1904. godine, osim što su
niske prigradnje bile dopuštene i prema
predvrtu do 2 m od uliènog proèelja, a u sva-
kom sluèaju smjele su biti natkrivene.
Propisi za gradnju slobodno stojeæih kuæa u
laganoj izvedbi – Vanjske stijene prizemnih
kuæa sa ili bez polukata, odnosno jednokatnih
kuæa, te razdjelne stijene debljine barem 15 cm
mogle su biti graðene drvenim kosturom s is-
punom od opeke („u kanate, od drva i opeke
zajedno”),90 dok su polukat i tavanske prosto-
rije mogli biti graðeni od drva. Temeljni zidovi
trebali su biti izdignuti nad tlom barem 1 m i
graðeni od masivnoga gradiva. Ako je ispod
kuæe bio smješten podrum, morao je biti gra-
ðen od masivnog materijala i „svodjen ope-
kom ili betonom”.91 Stijene oko ognjišta treba-
le su biti zidane od masivnoga gradiva i prela-
ziti ognjište zabarem20cm.Dimnjaci sumora-
li biti zidani. Stropovi svih stambenih prostori-
ja trebali su biti o`bukani, a iznimno su bili do-
pušteni „drveni uresni stropovi”.92 Kuæe su tre-
bale biti pokrivene vatrostalnim materijalom.
Balkoni, hodnici oko kuæe, verande i krovne
strehe mogle su biti posve od drva.
Minimalna duljina uliène fronte iznosila je 28
m, a minimalna dubina parcele 30 m. Kuæa je
trebala biti udaljena barem 10 m od susjednih
meða, tako da neizgraðeni prostor izmeðu
dviju kuæa bude barem 20 m. U iznimnim slu-
èajevima gradsko je poglavarstvo moglo do-
pustiti da udaljenost od meðe bude manja, ali
ne ispod 8 m, te je za svaki pojedinaèni sluèaj
moralo propisati uvjete. Niske prigradnje bile
su dopuštene i prema predvrtu do 2 m.
Propisi za gradnju gospodarskih zgrada – Sje-
nice su mogle biti posve od drva i smještene
bilo gdje. Staje sumogle biti graðene i drvenim
kosturom s ispunom od opeke, te s vatrostal-
nim pokrovom. Trebale su biti udaljene od ma-
sivnih kuæa barem 6 m, od laganih kuæa barem
10 m, od susjedne meðe s masivnom kuæom
barem 5 m, a od meðe s laganom kuæom ba-
rem 10 m. Adekvatno tome trebala je biti pove-
æana minimalna dubina gradilišta. Ostale po-
moæne zgrade mogle su biti od drva, a trebale
su biti udaljene od kuæa barem6m i od susjed-
ne meðe barem 3 m. Gospodarske zgrade nisu
smjele biti više od glavne zgrade.93
Propisi za odvodnju – Ukoliko nije postojala
ulièna kanalizacija, svaka kuæa trebala je ima-
ti uzidanu zahodsku jamu, o`bukanu cement-
nim mortom i pokrivenu podnicama od tvrdo-
ga drva. Zahodske jame trebale su biti udalje-
ne od stambenih zgrada barem 5 m, a od su-
sjedne meðe barem 3 m. Jame za skupljanje
smeæa trebale su biti prekrivene, i udaljene
od stambenih zgrada barem 7 m, a od susjed-
ne meðe barem 2 m.94
DISKUSIJA
DISCUSSION
Razdoblje do potresa 1880. godine – Carska
je vlada 1850. godine u sklopu plana reorga-
nizacije i centralizacije carevine Austrije uje-
dinila zagrebaèka srednjovjekovna naselja u
jedan grad i odredila ga glavnim gradom
krunske zemlje („krunovina”, Kronland) Hr-
vatske i Slavonije. Pet godina poslije zemalj-
ska je vlada propisala Graðevinski pravilnik
(Red gradjenja za zemaljski glavni grad Za-
greb, Bauordnung für Landeshauptstadt
Agram), koji je stupio na snagu poèetkom
1857. godine. Iste je godine poèela djelovati
graðevinska policija (Komisija za gradjenje i
gašenje ognja, Bau- und Feuerlösch Commi-
sion). Hrvatska je dvorska kancelarija 1865.
godine odobrila prvi regulacijski plan moder-
noga Zagreba (Predgledni plan razširenja i
poliepšanja gradskoga, sl. 1) kao dopunu Gra-
ðevinskog pravilnika.
Donji grad, zapadno od Draškoviæeve, sastav-
ljen je od pravilnih blokova koji su kri`nom
postavom sporednih ulica podijeljeni u manje
pravokutne blokove pribli`ne velièine Zrinj-
skog trga. Nepravilni blokovi nu`no su smješ-
teni uz prometne pravce koji nisu mogli biti
rektificirani – uz Ilicu, Masarykovu, Savsku, te
uza zavoj `eljeznièke pruge izmeðu Glavnoga
i Zapadnoga kolodvora. Tipiène kuæe Donjega
grada jesu samostalne jednokatne, rjeðe dvo-
katne graðanske kuæe, sagraðene u zatvore-
nom naèinu izgradnje. Tlocrtni je obris pravo-
kutan, s istakom stubišta u dvorište za širinu
polupodesta. Na uglovima blokova podignu-
te su uglovnice pravokutna tlocrtnog obrisa.
Kuæe su graðene uzdu`nim nosivim zidovima
koji su popreèno ukruæeni zabatnim zidovima
i zidovima stubišta. Stropovi podruma, pri-
zemlja iznad lokala i stubišta izvedeni su ma-
sivnim gradivom. Preostali stropovi izvedeni
su od drvenog grednika okomito na uzdu`ne
zidove, a strop posljednjeg kata razdvojen je
od drvenog krovišta. Pod prizemlja nadvišen
je od ploènika, èime je omoguæeno prirodno
vjetrenje podrumskih prostorija. Krovište je
dvostrešno, poslije s krovnim kuæicama. Kuæe
su graðene zanatskim naèinom gradnje, koji
je sukladan cehovskom gospodarstvu Zagre-
ba toga doba. Pravilna i dostojna proèelja uk-
ras su grada (sl. 3).
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Sl. 5. Zgrade s pokrovom od krovne ljepenke:
sklop garnizonske bolnice, Kunišæak 40
(danas MORH)
Fig. 5 Buildings with a covering made of roofing felt:
military health care facilities, Kunišæak 40
(Croatian Ministry of Defence nowadays)
Sl. 6. Vila u otvorenom naèinu izgradnje:
jednokatna vila, Jurjevska 27
Fig. 6 Villa built by open construction method:
single-storey villa, Jurjevska 27
90 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, V.1
91 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, V.2
92 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, V.7
93 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, VIII.
94 DAZG, sign. È-IV-50: 1911., § 46, V.10.
Razdoblje nakon potresa 1880. godine – Ra-
zorni potres koji je pogodio Zagreb 1880. go-
dine bio je prekretnica u razvoju grada. Dola-
skom srednjega sloja trgovaca i graditelja
grad je ušao u svoje prvo razdoblje brzog ra-
sta, koje je trajalo sve do poèetka Prvoga
svjetskog rata. U prvom desetljeæu nakon po-
tresa poèela je izgradnja nekoliko javnih i kul-
turnih zgrada, reorganiziran je Gradski gra-
ðevni ured, a Obrtnim zakonom ukinuti su ce-
hovi te uvedeno školovanje ovlaštenih gradi-
telja i majstora zidara. Godine 1888. bio je
odobren drugi regulacijski plan modernog Za-
greba (Regulatorna osnova, sl. 2), kao dopu-
na postojeæeg Graðevinskog pravilnika. Grad-
sko je podruèje podijeljeno u tri dijela, u
smjeru od sjevera prema jugu. Srednji dio (I.
razdjel, Donji i Gornji grad) imao je oblik
izdu`ene paèetvorine izmeðu Ilice i Vlaške te
`eljeznièke pruge Dugo Selo-Zaprešiæ, sa
dvostrukom krunom Gradeca i Kaptola. Ju`ni
dio (II. razdjel) bio je ostatak poplavne ravni-
ce rijeke Save, presjeèen `eljeznièkom pru-
gom prema jugu, gdje je i zbog nedostatka
kanalizacije bilo zabranjeno graðenje. Sjever-
ni dio (III. razdjel) prostirao se podsljemen-
skim bre`uljcima do Ilice i Vlaške. Svi buduæi
regulacijski planovi do poèetka tridesetih go-
dina 20. stoljeæa donošeni su kao dopune
toga Regulacijskoga plana.
Buduæi da do 1888. godine grad nije bio sa-
graðen ni u granicama Regulacijskog plana iz
1865. godine, tvornièka postrojenja privreme-
no su smještena na zemljišta predviðena za
buduæu izgradnju kuæa u srednjem dijelu, za-
padno od Ulice Republike Austrije i istoèno od
Bauerove. U drugom desetljeæu nakon potre-
sa odobreno je nekoliko novela Graðevinskog
pravilnika koje su regulirale izgradnju u zat-
vorenom naèinu izgradnje. Propisana je iz-
gradnja dvokatnih kuæa na glavnim trgovima i
u Ilici, površina neizgraðenog dvorišta, mini-
malne površine i visine stambenih prostorija
te uvjeti ureðenja tavanskih i podrumskih sta-
nova, koji su u zagrebaèkom bloku bili u razini
dvorišnog terena. Graðene su prete`ito na-
jamne kuæe, èesto sa stanom vlasnika, a u
pravilu sa dvorišnim prigradnjama. Mo`da
najznaèajnija novela bili su Propisi za pokri-
vanje krovnom ljepenkom iz 1892. godine,
prvobitno namijenjeni izgradnji industrijskih
zgrada. Ovi su propisi odmah omoguæili iz-
gradnju stambenih kuæa i javnih zgrada s
drvocementnim ravnim krovom (Holzzement-
dach, sl. 4 i 5), a presudno su utjecali ne samo
na kontinuitet ravnoga krova stambenih kuæa
prema Novom graðenju nego i na postanak
zagrebaèke ugraðene najamne kuæe s ravnim
krovom prema dvorištu. Poèetkom 20. stolje-
æa propisana je uporaba armiranoga betona
kao konstruktivnoga gradiva, ureðeno je pro-
jektiranje kao samostalno zanimanje, pa su
osnivane projektantske poslovnice koje su
vodili ovlašteni arhitekti ili civilni in`enjeri.
Godine 1888. odobreni su propisi za izgradnju
zgrada (ladanjskih vila) na Josipovcu, koji su
inaugurirali izgradnju sjevernihpredjela. Vilana
Josipovcu, Tuškancu i u okolnim ulicama jest
jednokatna kuæa, graðena u otvorenom naèinu
izgradnje, sa širinom predvrta od barem 4 m te
minimalnim razmakom do susjedne meðe od 5
mukoliko je zidana, a 10mako je graðenadrve-
nim kosturom s ispunom od opeke („2 u kana-
te”, Riegelwände). Proèelja su razvedena, ali
ukusna – gradskoga izgleda (sl. 6).
Naselja uz istoènu gradsku meðu pripojena su
gradu 1900. godine, pa je time površina grad-
skoga podruèja gotovo udvostruèena. Regula-
cija središnjeg dijela istoèno od Draškoviæeve
potaknuta je transformacijom pogleda na gra-
dogradnju krajem 19. stoljeæa, a uvjetovana iz-
vedenim odvodnim kanalom. Uvedene su dija-
gonalne ulice – kri` pravca ulica Raèkoga i
Kneza Višeslava s pravcem Ulice kneza Misla-
va, zatim pravac Šubiæeve, a regulacijom Hein-
zelove saèuvan je zakošeni smjer potoka Laš-
æinšèaka. Luk Ulice kralja Zvonimira prirodno
je spojio sjecište Boškoviæeve s kri`em prava-
ca i ulaz u Maksimir. Dijagonalne ulice dovele
su do formiranja trokutnih i peterokutnih blo-
kova, koji su omoguæili gradnju uglovnica slo-
bodne dispozicije kao generatora specifiènih
urbanih akcenata grada.
Godine 1904. propisana je gradnja u grupama
(sl. 7), te poluotvoreni (sl. 8) i otvoreni naèin
izgradnje (Pravila za gradnje po t.z. otvore-
nom naèinu izgradjivanja). Razmak izmeðu
kuæa iznosio je najmanje 10 m, a širina
predvrta najmanje 3 m. U prostoru predvrta i
izmeðu kuæa graðene su niske prigradnje
(stube, terase), odnosno visoke pregradnje
(erkeri, verande). Ovi su propisi dopunjeni
1911. godine Propisnikom za izgradnju ljetni-
kovaèkih predjela (Propisnik za izgradnju ljet-
nikovaèkih predjela grada Zagreba, za koje je
ustanovljen posve otvoreni ili poluotvoreni
naèin izgradnje), koji je uz ostalo zahtijevao
ishoðenje graðevne dozvole za gradnju uku-
sne ograde, a širinu predvrta poveæao je na
minimalnih 4 m. Propisnik je primjenjivan u
sjevernim dijelovima Zagreba, dakle u III. raz-
djelu. Iste godine Propisnik je primijenjen pri-
likom regulacije gradnje èinovnièkih kuæa na
Pešèenici, èime je napušten kontinuitet zat-
vorenog naèina izgradnje u proširenom sred-
njem dijelu grada istoèno od Heinzelove uli-
ce, odnosno ideja o linearnom blokovskom
gradu u smjeru istok-zapad izmeðu ceste, `e-
ljeznièke pruge i gradskih meða.
ZAKLJU^AK
CONCLUSION
Prema kronologiji donošenja graðevinskih
propisa i njihovoj strukturi, graditeljska povi-
jest Zagreba u razdoblju od revolucije 1848.
godine do kraja Prvoga svjetskog rata mo`e
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Sl. 7. Kuæe u grupnom naèinu izgradnje:
jednokatne kuæe, Ribnjak 42, 44, 46
Fig. 7 Houses built by cluster construction method:
single-storey houses, Ribnjak 42, 44, 46
Sl. 8. Vila u poluotvorenom naèinu izgradnje:
prizemna vila, Jurjevska 22
Fig. 8 Villa built by semi-open construction method:
single-storey villa, Jurjevska 22
se podijeliti u dva razdoblja. Razdoblje od re-
volucije 1848. godine do odobrenja Regula-
torne osnove 1888. godine mo`e se nazvati
tzv. predutemeljiteljskim razdobljem (Vor-
gründerzeit). Na poèetku toga razdoblja ute-
meljen je moderni Zagreb, doneseni su temelj-
ni graðevinski propisi za njegov razvoj, a prvi
regulacijski plan bio je osnovnim preduvje-
tom ostvarenja modernoga grada. Krajem
predutemeljiteljskog razdoblja dogodio se
potres koji je generirao brzi rast grada. Raz-
doblje od odobrenja Regulatorne osnove
1888. godine do raspada Austro-Ugarske Mo-
narhije 1918. godine jest prvo razdoblje brzo-
ga rasta modernog Zagreba, koje se naziva
tzv. utemeljiteljskim razdobljem (Gründerze-
it). Poèetkom toga razdoblja usvojen je i odo-
bren drugi regulacijski plan, sa svim potreb-
nim propisima za ubrzanu izgradnju. Gospo-
darski odnosi prešli su iz zanatske faze pred-
utemeljiteljskog razdoblja u predindustrijsku
fazu. Utemeljiteljsko razdoblje završeno je
Prvim svjetskim ratom. Na samom kraju rata
uredbenim je putem ustrojena Tehnièka viso-
ka škola u Zagrebu s Arhitektonskim odjelom,
èime je u Zagrebu otpoèelo školovanje in`en-
jera arhitekture.
Za graditeljsku povijest Zagreba u razdoblju
od 1848. godine do 1918. godine znaèajno je
da su 1857. godine oktroirani graðevinski
propisi prema politièkom znaèenju Zagreba
kao pokrajinske prijestolnice Austrijskog Car-
stva, koji su uvjetovali izradu prvog regulacij-
skog plana 1865. godine. Regulacijskim pla-
nom iz 1888. godine odreðen je opseg pro-
stornog razvoja tadašnjeg Zagreba u dvije pri-
rodne cjeline: „blokovsko podruèje” u longi-
tudinalnoj paèetvorini omeðenoj `eljezniè-
kom prugom Dugo Selo-Zaprešiæ, istoènom i
zapadnom granicom gradskog podruèja, te
Ilicom i Vlaškom ulicom, odnosno „ljetnikova-
èki predjeli” u opsegu sjeverno od blokov-
skog podruèja do sjevernih granica gradskog
podruèja. Ove cjeline moderirane su regula-
cijskim planovima pojedinih podruèja, ulica ili
trgova koji su donošeni kao dopune Regula-
cijskog plana iz 1888. godine.





1. DAZG (Dr`avni arhiv u Zagrebu, Opatièka 29, Za-
greb), Èitaonica, sign. È-IV-50: Zapisnici skup-
ština zastupstva Slobodnoga i kralj. glavnoga
grada Zagreba, tiskani u godišnjim svescima od
1882. do 1939.
2. DAZG, Fond GPZ-GO, sign. 50: Zbirka graðevin-
skih propisa od 1856. do 1921.
3. DAZG, Okru`ni sud u Zagrebu, C. Nova gruntovni-
ca zagradZagreb 1884.-1927., sign. 31813-31814
4. DAZG, ZF (Zbirka fotografija), FGD (Fotografije
graðevinske dokumentacije), br. 1-750
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Saetak
Summary
Building Code for the City of Zagreb between 1850 and 1918
In 1850 the Imperial government united the medi-
eval parts of Zagreb into a single town as the capital
of Croatia and Slavonia. Five years later the National
government issued a Building Code which came into
force in early 1857. The building police became ac-
tive in the same year. The Croatian Court Office ap-
proved the first regulation plan of modern Zagreb in
1865. The Lower town west of Draškoviæeva street
comprised regular blocks the size of Zrinjski square.
Typical buildings in the Lower town were detached
single-storey or, less common, two-storey buildings
built by closed construction method. Corners of the
blocks featured corner houses rectangular in plan.
The houses had longitudinal load-bearing walls. The
ceilings of basements, ground-floors and staircases
were made of solid material. The top floor ceiling
wasdetached from the timber roof. The ground-floor
was raised above the pavement level. The houses
had gabled roofs and were built in a craft-based
manner. Regular and decent fronts are a decorative
feature of the town.
A devastating earthquake which hit the town in
1880 marked a turning point in its development.
This was the first phase of Its rapid development
which lasted until the beginning of World War I. The
first post-earthquake decade was marked by con-
siderable changes: the City Construction Depart-
ment was reorganized, the guilds were dissolved
and the professional training of licensed builders
and masons was made compulsory. The second
regulation plan of modern Zagreb was approved in
1888. The town was divided in three areas from
north to south. All other regulation plans until the
early 1930’s were introduced as amendments to
this Regulation plan. Industrial facilities were tem-
porarily relocated on the sites intended for future
housing construction in the central town area west
of Republic of Austria street and east of Bauerova
street. In the second post-earthquake decade sev-
eral amendments to the Building Code were intro-
duced concerning the closed construction method.
The most important amendment was probably the
one from 1892 concerning Regulations for covering
the buildings with roofing felt. Consequently, resi-
dential buildings with flat roofs were made possi-
ble. It also exerted a considerable influence on the
Zagreb-style built-in apartment house. In the early
20th century the use of reinforced concrete as a
structural material was decreed, architectural de-
sign became an independent profession and archi-
tectural practices run by licensed architects or con-
struction engineers were established.
Settlements along the eastern town boundary were
incorporated into the town structure in 1990. As a
result, the town area almost doubled its size. The
regulation of the central part east of Draškoviæeva
street resulted in diagonal streets which formed
triangular and pentagonal blocks. In this way it was
possible to construct corner buildings of free dispo-
sition which gave the town a distinctive urban
touch.
In 1888 the regulations concerning housing con-
struction on Josipovac were introduced and thus
initiated the construction in northern areas. The
Villa on Josipovac is an urban single-storey villa
built by open construction method. In 1904 the reg-
ulations concerning cluster housing construction
as well as semi-open and open construction method
were adopted. They were amended in 1911 by the
Building Book of Regulations concerning the con-
struction in the villa areas in North Zagreb. The
same year these Regulations were applied to the
construction of clerks’ houses in Pešèenica. Thus
the continuity of closed construction method ceased
in the central part of the town east of Heinzelova
street, i.e. the concept of a linear block-based town
stretching east-west between the road, railway and
city boundaries.
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